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ESIPUHE
Tämän tutkimuksen lähtökohtana on, että vuokra-asuntojen kysyntä on vähenty-
nyt asuntomarkkinoilla viime vuosina tapahtuneiden muutosten myötä. Pitkään 
jatkunut alhainen korkotaso on lisännyt omistusasuntojen suosiota ja samalla vuok-
ra-asuntojen kysyntä on kääntynyt laskuun. Vähentyneestä kysynnästä johtuen 
vuokra-asuntoja on jäänyt tyhjilleen. Tämä tilanne näkyy myös pääkaupunkiseu-
dulla, jossa on paikoin etenkin suuria vuokra-asuntoja ajoittain tyhjinä. Vuokra-
asuntojen vähentynyt kysyntä koskee myös arava- ja korkotukivuokra-asuntoja. 
Vuokra-asuntomarkkinoilla on siirrytty vuokra-asuntojen jaosta vuokra-asuntojen 
markkinointiin. Näistä seikoista nousi tarve selvittää, miten tämä kehitys ilmenee 
sosiaalisten vuokra-asuntojen hakijajonossa. Tutkimuksen tarkoituksena oli kartoit-
taa, minkälaiset ruokakunnat pääkaupunkiseudulla hakevat arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntoja ja mistä syystä, miltä alueilta asuntoa haetaan, minkälaisia toiveita 
asunnon ja asuinalueen suhteen esitetään sekä miten asuntojonossa käyttäydytään 
tarkastelemalla tarjotusta asunnosta kieltäytymisen syitä.
Tutkimuksessa olivat mukana Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien sekä 
VVO-yhtymä Oyj:n ja SATO-yhtymä Oyj:n mainituissa kaupungeissa omistamiin 
arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin hakevat ruokakunnat. Vuokra-asuntohaki-
jatilannetta kuvaavat tiedot ovat syys- ja marraskuulta 2005. 
Tutkimuksen tuloksia verrattiin vuonna 1999 Luosman ja Hynysen tekemään 
aiempaan arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakijarakennetta selvittäneeseen 
tutkimukseen. Tämän tutkimuksen tulokseksi saatiin, että vuokra-asuntojen haki-
joissa ei ole tapahtunut merkittäviä muutoksia. Myöskään tulorajojen nosto kesällä 
2004 ei tuonut uusia korkeampituloisia hakijoita asunnonhakuun. Jonkin verran oli 
lisääntynyt sellaisten hakijoiden määrä, joilla ei ollut välitöntä muuttovelvoitetta. 
Tällaisten hakijoiden määrä oli kuitenkin yllättävän korkea, joten voidaan sanoa, 
että asunnon vaihdon motiivina oli yleisimmin asumisen tason parantaminen. 
Tällaisessa tilanteessa tarjotusta asunnosta myös kieltäydytään, jos se ei vastaa 
odotuksia. Kaupunkien tarjoamista asunnoista kieltäytyikin yli kolmannes haki-
joista. Voidaankin sanoa, että hakijat ovat samanlaisia kuin ennenkin, mutta heidän 
toiveensa ja käyttäytymisensä haetun asunnon ja alueen suhteen ovat muuttuneet 
entistä valikoivammaksi ja osittain jopa epärealistisiksi. Monen hakijan toiveena 
olikin saunallinen yksiö tai kaksio Helsingin kantakaupungista. Tulosten perus-
teella voidaan todeta, että asunnon omistajien on entistä enemmän panostettava 
asuntojen vuokraustoimintaan. Vuokra-asuntoja on tehokkaasti markkinoitava ja 
niiden kuntoon ja varustetasoon pitää kiinnittää huomiota, jotta ne olisivat kilpai-
lukykyisiä. 
Tutkimuksen on tehnyt tutkimuspäällikkö YTL Kati Myrén Taloustutkimus Oy:
stä. Aineiston muokkaamisessa on avustanut tutkimusassistentti Sasu Halme Ta-
loustutkimus Oy:stä ja haastatteluissa markkinoinnin lehtori Anne Matikka Haaga 
ammattikorkeakoulusta. Tutkimusta on valvonut ylitarkastaja Ulla-Maija Sirviö ym-
päristöministeriöstä. Lisäksi tutkimuksen ohjausryhmään ovat kuuluneet ylitarkas-
taja Marianne Matinlassi Valtion asuntorahastosta, apulaisosastopäällikkö Markku 
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Leijo ja suunnittelija Mari Randell Helsingin kaupungilta, toimistopäällikkö Hannu 
Papinaho Espoon kaupungilta, vuokra-asuntopäällikkö Marja-Leena Metsä Vantaan 
kaupungilta ja kehittämisjohtaja Arto Tuominen VVO-yhtymä Oyj:stä.
Helsingissä toukokuussa 2006
Ulla-Maija Sirviö
Ylitarkastaja
Ympäristöministeriö
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Tiivistelmä
Tutkimuksen tavoitteena on tarkastella arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakija-
rakennetta pääkaupunkiseudulla syys-marraskuussa 2005 kerätyn poikkileikkaus-
aineiston perusteella. Tutkimuksella halutaan selvittää, minkälaiset ruokakunnat 
pääkaupunkiseudulla hakevat arava- ja korkotukivuokra-asuntoja ja mistä syystä, 
miltä alueilta asuntoa haetaan, minkälaisia toiveita asunnon ja asuinalueen suhteen 
esitetään. Tutkimuksen kohteena ovat pääkaupunkiseudun kuntien, Helsingin, Es-
poon ja Vantaan sekä yleishyödyllisistä yhteisöistä VVO-yhtymä Oyj:n ja SATO-yh-
tymä Oyj:n em. kunnissa omistamien arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakijat. 
Tutkimuksen empiirinen aineisto koostuu vuokra-asuntohakemuksista ja vuokra-
asuntojen tarjoajien teemahaastatteluista. Tutkimuksen pääasiallisena aineistona on 
tutkittavien kohteiden vuokra-asunnonhakijoiden hakemusten poikkileikkaustilan-
ne tiettynä ajankohtana (syksy 2005). Teemahaastattelujen tehtävänä on täydentää 
tutkimusdataa.
Tutkimuksessa mukana olevien Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien sekä 
yleishyödyllisten yhteisöjen VVO:n ja SATO:n vuokra-asuntojen hakijoista valtaosa 
on uusia asunnonhakijoita. Noin 30 % Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien ja 
noin 35 % yleishyödyllisten yhteisöjen VVO:n ja SATO:n hakijoista on alle 25-vuoti-
aita. Mitä vanhemmista hakijoista on kysymys, sitä vähemmän heitä näyttäisi olevan 
vuokra-asunnon hakijoina kaikilla tutkituilla tahoilla. 
Kaupungeilta asuntoa hakevista yli puolet on yksinasuvia/yksinhakevia. VVO:
lla ja SATO:lla yksinasuvien/yksinhakevien osuus on jossain määrin pienempi ja 
vastaavasti lapsettomien pariskuntien määrä on jonkin verran suurempi kuin kau-
pungeilla. Aineiston perusteella näyttäisi siltä, että ruokakunnan koko korreloi ha-
kijoiden määrää. Mitä suuremmista perheistä on kysymys, sitä vähemmän heitä on 
vuokra-asunnon hakijoina kaikilla tutkimuksessa mukana olevilla tahoilla.  
Kaupungeilta asuntoa hakevista ruokakunnista kolme neljäsosan yhteenlasketut 
tulot ovat enintään 1500 euroa kuukaudessa, kun taas VVO:n ja SATO:n hakijoista 
vastaavan osuuden kuukausitulot ovat enintään 2 750 euroa. Tämän tutkimuksen 
tulosten perusteella yleishyödyllisten yhteisöjen hakijoilla tulot ovat kautta linjan 
kaupunkien hakijoiden tuloja suuremmat.
Noin kolmannes vuokra-asuntoa hakevista asuu hakemuksen jättöhetkellä kaksi-
ossa. Kolmiossa asuu noin viidennes hakijoista. Helsingin kaupungin ja SATO Hel-
singin hakijoissa korostuu hieman muita enemmän yksiössä asuvat hakijat, Espoon 
kaupungilla taas on muita enemmän neliössä tai tätäkin suuremmassa asunnossa 
asuvia hakijoita. Kaikilla tahoilla yli puolet hakijoista on nykyisessä asunnossa pää-
vuokralaisena. Kaupunkien hakijoissa on mukana myös asuntolassa asuvia tai asun-
nottomia hakijoita, yleishyödyllisillä ei tällaisia hakijoita ole lainkaan. 
Merkittävimpinä asunnontarpeen syinä mainitaan kaupungeilla asunnottomuus/
häätö, avioero/avoero, irtisanominen/irtisanoutuminen, määräaikainen vuokrasuh-
de tai työpaikan sijainti. Yli puolella hakijoista ei ole kuitenkaan muuttovelvoitetta. 
VVO:n hakijoilla merkittävimpänä yksittäisenä asunnontarpeen syynä on avioero/
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avoero, myös liian pieni asunto ja paikkakunnan vaihto mainitaan asunnontarpeen 
syiksi. SATO:n hakijoilla asunnontarpeina mainitaan useimmiten epätyydyttävä 
asunto, työ/opiskelu paikkakunnalla ja avioero/avoero. 
Kaupungeilta asuntoa hakevat kieltäytyvät heille tarjotuista asunnoista kohtuul-
lisen usein (kieltäytymisprosentti 35 – 43 %). Yleishyödyllisten tahojen kohdalla 
kieltäytymisprosenttia on hankalampi arvioida, sillä asuntoja voidaan tarjota samalla 
kertaa useammalle hakijalle. 
Vuokra-asunnon hakijat esittävät asunnolle monenlaisia toiveita. Huoneluku- ja 
talotyyppitoive kirjataan ylös, samoin mahdollinen aluetoive. Näiden lisäksi suosit-
tuja ns. lisävarustetoiveita ovat parveke, hissi ja huoneistokohtainen sauna. 
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  1  Johdanto
1.1  
Tutkimuksen tausta
Aravavuokra-asuntojen kysyntä pääkaupunkiseudulla ja erityisesti Helsingissä oli 
lamavuosien jälkeen voimakkaassa kasvussa. Hakijamäärät kasvoivat muutamaa 
poikkeusvuotta lukuun ottamatta vuosittain koko 1990-luvun. (Luosma, Hynynen 
1999, 12.) 
2000-luvulle tultaessa omistusasuntojen suosio on kasvanut ja samalla vuokra-
asuntojen kysyntä on kääntynyt laskuun. Omistusasuntojen kysynnän lisääntymiseen 
on vaikuttanut pitkään jatkunut matala korkotaso, verrattain hyvä talouskasvu ja 
asunnonostajien yleinen luottamus omaan taloudelliseen tilanteeseen. Asuntomark-
kinoilla tapahtuneet muutokset koskevat myös sosiaalisia vuokra-asuntoja1. Niiden 
kysyntä on vähentynyt koko Suomessa pääkaupunkiseutua myöten.
Vuokra-asuntojen kysynnän vähenemiseen kunnissa on jo jossain määrin reagoitu. 
Pääkaupunkiseudun kunnista Helsingissä otettiin ensimmäisenä käyttöön sähköinen 
vuokra-asuntojen hakumahdollisuus vuoden 2004 alkupuolella, Vantaalla2 ja Espoos-
sa vuoden 2005 aikana. Sähköinen vuokra-asuntojen hakumahdollisuus on lisännyt 
vuokra-asuntojen hakemusten määrää kaikissa pääkaupunkiseudun kunnissa. Tä-
män lisäksi valtion tukemien arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvalinnassa 
sovellettuja tulorajoja on korotettu kesällä 2004, mikä mahdollistaa valtion tukeman 
vuokra-asunnon myös keskituloisille3.
1.2  
Tutkimuksen tavoitteet  
Tutkimuksen tavoitteena on tarkastella arava- ja korkotukivuokra-asuntojen4 ha-
kijarakennetta pääkaupunkiseudulla syys-marraskuussa 2005 kerätyn poikkileik-
kausaineiston perusteella. Tutkimuksen kohteena ovat pääkaupunkiseudun kuntien, 
1 Sosiaalisilla vuokra-asunnoilla tarkoitetaan valtion tukemia arava- ja korkotukivuokra-asuntoja. 
Asukasvalinnalla halutaan ohjata vuokra-asuntoja suurimmassa tarpeessa oleville asunnontarvitsijoille 
(Asukasvalintaopas 2005, 6). Tässä tutkimuksessa sosiaalisista vuokra-asunnoista käytetään jäljempänä 
nimitystä arava- ja korkotukiasunnot.
2 Vantaalla sähköinen haku alkoi laajemmassa mittakaavassa syksyllä 2005, jolloin hakemukseen ei enää 
vaadittu sähköistä allekirjoitusta.  
3  Uudistuksen tarkoituksena on, että esimerkiksi yksin asuntoa hakevan palomiehen, teollisuustyönte-
kijän, keskiansioisen luokanopettajan ja poliisin palkat mahtuisivat uusiin tulorajoihin. Myös keskipalk-
kaisen lapsettoman pariskunnan tulojen tulisi mahtua uusiin tulorajoihin (Kääriäinen 2004).
4  Arava- ja korkotukivuokra-asunnoilla tarkoitetaan valtion asuntorahaston myöntämällä korkotukilai-
nalla tai aravalainalla rahoitettuja kunnan tai yleishyödyllisen yhteisön omistamia vuokra-asuntoja, joita 
koskevat mm. asukasvalintaperusteet (Valtion asuntorahasto 2005a, 5).
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Helsingin, Espoon ja Vantaan, sekä yleishyödyllisistä yhteisöistä5 VVO-yhtymä Oyj:
n ja SATO-yhtymä Oyj:n em. kunnissa omistamien arava- ja korkotukivuokra-asun-
tojen hakijat. 
Tutkimuksessa mukana olevien vuokra-asunnon tarjoajien vertailulla pyritään 
saamaan kokonaiskuva pääkaupunkiseudun arava- ja korkotukivuokra-asuntojen 
hakijoista, heidän elämäntilanteestaan sekä siitä, minkälaisia asuntoja nämä hakijat 
hakevat ja mistä he asuntoa hakevat. Tutkimuksessa selvitetään, millaiset ruokakun-
nat asuntoja hakevat, miksi asuntoja haetaan ja mistä syistä tarjotuista asunnoista kiel-
täydytään. Hakijarakenteen kokonaiskuvan saamiseksi tarkastellaan asunnonvaih-
tajien osuutta ja erityisen kiireellisessä asunnontarpeessa olevien osuutta hakijoista 
sekä tulorajojen muutoksen mahdollista vaikutusta vuokra-asuntojen hakijaprofiiliin. 
Tutkimuksessa selvitetään myös kysynnän ja tarjonnan kohtaamista: millaisia asunto-
ja hakijat hakevat ja miltä alueilta sekä millaisia toiveita tai rajoituksia esim. asunnon 
varustetason tai asunnon sijaintialueen suhteen hakijat esittävät. 
Tämän tutkimuksen tuloksia verrataan soveltuvin osin Kirsi Luosman ja Raija 
Hynysen saamiin tuloksiin sosiaalisten vuokra-asuntojen hakijoita, hakumenettelyä 
ja asukasvalintaa Helsingissä ja Lahdessa selvittäneessä tutkimuksessa.6 Kyseinen 
tutkimus tehtiin kyseisten vuokra-asunnontarjoajien hakijatilanteesta poikkileik-
kausaineistolla touko-kesäkuussa 1999. Vertailu näiden kahden tutkimuksen välillä 
on mahdollista niiden kysymysten osalta, jotka ovat samoja molemmissa tutkimuk-
sissa.7  
1.3  
Taustatietoa tutkimuskaupunkien asuntotilanteesta
Pääkaupunkiseudulla arava- ja korkotukivuokra-asuntoja tarjoavat mm. Helsingin, 
Espoon ja Vantaan kaupungit, sekä yleishyödyllisiksi yhteisöiksi luettavat SATO ja 
VVO. Pääkaupunkiseudun alueella edellä mainituilla vuokra-asunnontarjoajilla on 
asuntoja yhteensä noin 97 000 kappaletta.
Taulukko 1. 
Väkiluku vuodenvaihteessa 2005 - 2006 Helsingissä, Espoossa ja Vantaalla  
(Väestörekisterikeskus 2006) 
Helsinki Espoo Vantaa
Väkiluku 560 905 231 704  187 281
                               
5 Aravalainaa voidaan myöntää kunnalle, julkisyhteisölle tai muulle yhteisölle, joka täyttää aravalain 
15 a §:ssä tarkoitetut edellytykset ja jonka ARA on tämän nojalla nimennyt yleishyödylliseksi yhteisöksi 
(Valtion asuntorahasto 2005a). 
6 Kirsi Luosman ja Raija Hynysen (1999) sosiaalisten vuokra-asuntojen hakijoita, hakumenettelyä ja 
asukasvalintaa Helsingissä ja Lahdessa koskevassa tutkimuksessa olivat mukana tässä tutkimuksessa 
tutkituista vuokra-asuntojen tarjoajista Helsingin kaupungin, SATO Helsingin ja VVO Helsingin hakijat. 
Tässä tutkimuksessa VVO:lta ei ole eritelty Helsinkiä, vaan VVO:n Helsingin, Espoon ja Vantaan hakijat 
on yhdistetty VVO pääkaupunkiseuduksi. 
7  Vertailussa tulee ottaa huomioon kehittyneiden tiedonkäsittelytapojen vaikutus tuloksiin. Vuoden 
1999 tutkimusta tehtäessä pääkaupunkiseudun kuntien tietojen tallentaminen oli harkinnanvaraista ja 
tärkeitäkin tietoja saattoi jäädä tallentamatta rekistereihin (Luosma, Hynynen 1999, 30).
  Kaikkien tämän luvun numerotietojen lähteenä on käytetty Valtion asuntorahaston julkaisemaa Kun-
nan asuntomarkkinaselvitystä 2005, ellei toisin ole mainittu (Valtion asuntorahasto 2005c).
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Helsingin kaupungilla on kolmesta pääkaupunkiseudun kaupungista selvästi 
eniten asuntoja, onhan se maan suurin kaupunki myös asukasluvultaan. Espoon 
kaupungilla arava- ja korkotukivuokra-asuntoja oli vuonna 2005 toiseksi eniten. 
Yleishyödyllisistä yhteisöistä VVO:lla oli pääkaupunkiseudulla yhteensä enemmän 
asuntoja kuin SATO:lla. 
Taulukko 2. 
Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen lukumäärä (Kunnan asuntomarkkinaselvitys 2005)  
 
Helsingin 
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Aravavuokra-
asunnot 41289 11078 8477 7711 4219 919 1829
Korkotukivuokra-
asunnot 1431 1762 406 2118 125 310 379
Yhteensä 42720 12840 8883 9829 4344 1229 2208
Keskivuokrat ovat alhaisimmat kaupungeilla ja erityisesti aravavuokra-asunnois-
sa. Alhaisin aravavuokra-asuntojen keskivuokra on Vantaan kaupungilla ja korkotu-
kivuokra-asunnoissa Espoon kaupungilla. Yleishyödyllisten vuokra-asuntojen tarjo-
ajien keskivuokrat ovat kautta linjan kaupunkien vuokria korkeampia. Korkeimpia 
keskivuokrat ovat SATO Helsingin korkotukivuokra-asunnoissa.  
Taulukko 3. 
Keskivuokrat arava- ja korkotukivuokra-asunnoissa (Kunnan asuntomarkkinaselvitys 2005)   
 
Helsingin 
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Aravavuokra-
asunnot 8,43 8,62 8,34 9,56 10,63 9,37 9,24
Korkotuki
vuokra-
asunnot 9,29 9,1 9,49 10,83 12,26 10,41 11,5
Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen käyttöasteet9 ovat kaupungeilla ja VVO:lla 
korkeammat kuin SATO:lla.  Korkein käyttöaste on sekä arava- että korkotukivuok-
ra-asunnoissa Vantaan kaupungilla. Aravavuokra-asunnoissa seuraavaksi korkein 
käyttöaste on VVO pääkaupunkiseudulla. 
9 Vuokrattuina olevien asuntojen vuokra- ja vesimaksutuottojen sekä vuokrattavissa olevien asuntojen 
budjetoitujen vuokra- ja vesimaksutuottojen suhde (Valtion asuntorahasto 2005b).
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Taulukko 4. 
Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen käyttöaste (Kunnan asuntomarkkinaselvitys 2005)  
 
Helsingin 
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Aravavuokra-
asunnot 98,50 % 98,46 % 99,18 % 98,62 % 97,10 % 97,10 % 96,60 %
Korkotuki-
vuokra-asunnot
 
99,10 % 99,85 % 98,68 % 96,90 % 98,50 % 97,30 %
Asukasvaihtuvuus10 on pienintä kaupunkien arava- ja korkotukivuokra-asunnois-
sa. Pienin asukasvaihtuvuus on Helsingin kaupungin aravavuokra-asunnoissa, joissa 
asukasvaihtuvuus on vuositasolla alle kahdeksan prosenttia. Suurinta vaihtuvuus 
on yleishyödyllisillä vuokra-asuntojen tarjoajilla, erityisesti korkotukiasunnoissa. 
Suurimmillaan asukasvaihtuvuus on SATO Vantaalla, missä vaihtuvuus korkotuki-
vuokra-asunnoissa on yli 50 % vuositasolla. 
  
Taulukko 5.  
Arava- ja korkotukivuokra-asuntojen asukasvaihtuvuus (Kunnan asuntomarkkinaselvitys 2005)  
 
Helsingin 
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Aravavuokra-
asunnot 7,80 % 18,10 % 17,30 % 18,33 % 31,10 % 28,20 % 34,80 %
Korkotuki-
vuokra-asunnot
 
21,56 % 14,50 % 22,75 % 36,50 % 28,40 % 52,20 %
10 Irtisanomisten (vuokrasuhteiden päättymisen) määrä suhteutettuna asuntokannan määrään (Valtion 
asuntorahasto 2005b).
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2 Tutkimuksen kuvaus
2.1 
Tutkimuskysymykset
Tutkimuksen tarkoituksena on saada vastauksia seuraaviin kysymyskokonaisuuk-
siin:
1)	Hakijaprofiilit
Hakijaprofiileihin liittyen selvitetään hakijaruokakuntien kokoa, tyyppiä, ikäraken-
netta, elämänvaihetta, asunnontarpeen syitä, tulo- ja varallisuustietoja, asunnonvaih-
tajien osuutta hakijoista, erittäin kiireellisessä asemassa olevien osuutta hakijoista 
sekä tulorajauudistuksen vaikutusta hakijarakenteeseen. 
2)	Nykyinen	asunto	ja	asunnontarpeeseen	vaikuttavat	syyt
Hakijoiden nykyisestä asunnosta selvitetään asunnon huonelukua, sijaintia, hallin-
tamuotoa sekä asunnontarpeeseen vaikuttavia syitä. 
3)	Asuntotoiveet
Haettavaan asuntoon liittyviä toiveita selvitetään kysymyksillä huonelukutoiveesta, 
talotyyppitoiveista, lisävarusteista, esitetyistä aluerajauksista sekä aluetoiveista. Tä-
hän liittyen selvitetään myös vastaako vuokra-asuntojen tarjonta kysyntää. 
4)	Haastattelut	
Vuokra-asuntojen tarjoajien haastatteluilla selvitetään niitä asioita, joita kysymys-
lomakkeella ei ole mahdollista kysyä. Näitä ovat esimerkiksi tarjotuista asunnoista 
kieltäytyminen ja kieltäytymisten syyt. Haastatteluilla kartoitetaan myös vuokra-
asuntomarkkinoiden taustatilannetta vuokra-asuntojen tarjoajien silmin, hakupro-
sessia ja vuokra-asuntojen markkinointia. 
2.2  
Tutkimusmenetelmä ja aineisto
Tutkimuksen empiirinen aineisto koostuu vuokra-asuntohakemuksista ja vuokra-
asuntojen tarjoajien teemahaastatteluista. 
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Vuokra-asuntohakemusten analysointia varten suunniteltiin kysymyslomake11, 
jonka avulla saatiin vastaukset tutkimuskysymyksiin kunkin tahon hakulomakkees-
ta. Kysymyslomake suunniteltiin ottaen huomioon vuokra-asunnontarjoajien haku-
lomakkeissa olevat eroavaisuudet. Kysymyslomakkeen kysymykset muotoiltiin niin, 
että niihin saadaan vastaus kaikkien vuokra-asunnontarjoajien hakulomakkeista. 
Teemahaastatteluja varten puolestaan suunniteltiin oma teemahaastattelurunko.12   
2.2.1  
Aineiston keruuprosessi 
Tutkimuksen pääasiallinen aineisto13 koostuu tutkittavilta kohteilta vuokra-asuntoa 
hakevien ruokakuntien hakemusten poikkileikkaustilanteesta tiettynä ajankohtana. 
Kunkin tutkimuksessa mukana olevan tahon tuli toimittaa vuokra-asunnon ha-
kijoiden data tutkimuksen toteuttajalle. Toimitettu data perustui tietyn päivän poik-
kileikkaustietoon. 
Sekä VVO:n että SATO:n aineistot on poimittu 30.9.2005 tilanteesta ja ne toimitet-
tiin Taloustutkimus Oy:lle Excel-muodossa. Helsingin, Espoon ja Vantaan aineiston 
toimittamisesta Taloustutkimus Oy:lle vastasi WM-data Utilities Oy. Kaupunkien 
siirtotiedosto perustuu 15.11.2005 hakemusten poikkileikkaustietoon ja on muotoa 
Microsoft Office Excel Workbook.
Kunkin tutkimuksessa mukana olevan tahon siirtotiedoston sisältö perustuu ky-
symyslomakkeen määrityksiin. Kysymyslomake laadittiin tätä tutkimusta varten ja 
toimitettiin kaikille datantoimittajille.     
Datan käsittelystä vastasi Taloustutkimus Oy. Tulokset on esitetty laaditun ky-
symyslomakkeen mukaisesti prosenttijakaumien avulla ja ne on ristiintaulukoitu 
taustamuuttujittain.14   
2.2.2  
Aineistoihin liittyvät erityisyydet ja 
aineistonkeruussa ilmenneet ongelmat
Tämän tutkimuksen tarkoituksena on keskittyä nimenomaan arava- ja korkotu-
kivuokra-asuntojen hakijarakenteeseen. Tulosten käsittelyssä ja tulkinnassa tulee 
kuitenkin ottaa huomioon eri tahojen aineistonrakenteen eroavuudet. Helsingin 
kaupungin aineistossa ei ole mukana vapaarahoitteisten asuntojen hakijoita, kun 
taas muiden aineistosta vapaarahoitteisten asuntojen hakijoita ei ole voitu poistaa. 
Edelleen Helsingin kaupungin aineistossa ei ole mukana erityisasuntojen hakijoita, 
kun taas nämä sisältyvät Espoon ja Vantaan kaupunkien aineistoon.
Helsingin kaupungilla, Satolla ja VVO:lla liitteettömät hakemukset ovat aina ak-
tiivisia ja liitteet pyydetään toimittamaan vasta, kun hakijalle tarjotaan asuntoa. 
Poikkileikkausajankohtana15 Vantaalla ja Espoossa liitteet tuli toimittaa ennen asunto-
tarjouksen saamista, mutta käytännössä monet hakijat toimittivat ensin hakemuksen 
ja täydensivät sitä myöhemmin tarvittavilla liitteillä. Tästä syystä Espoon ja Vantaan 
kaupunkien aineistoissa ovat mukana myös liitteettömät eli ei-aktiiviset hakemukset, 
11  Ks. liite 1
12  Ks. liite 2
13  Teemahaastatteluaineiston tarkoituksena on syventää ja täsmentää vuokra-asuntohakemuksista saa-
tavaa numeerista dataa. 
14  Atk-tulostus on tehty Taloustutkimus Oy:n laitteistoilla ja ohjelmistoilla. Tulosten tilastollisessa ana-
lyysissä on käytetty T-testiä, joka testaa kunkin taulukoidun taustamuuttujan kohdalla, poikkeaako tulos 
muista vastaajista enemmän kuin mitä satunnaisvaihtelun osuus on 95 %:n luotettavuustasolla.  
15  Espoon hakemuksissa ei ole vaadittu liitteitä ennen asuntotarjouksen saamista 1.2.2006 alkaen, Van-
taalla sama muutos astui voimaan 1.3.2006 lukien.  
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jotta aineistot olisivat yhdenmukaiset Helsingin kaupungin, Saton ja VVO:n aineis-
tojen kanssa.   
2.2.3  
Vuokra-asuntojen hakulomakkeiden kuvaus
Helsingin kaupungilla, VVO:lla ja SATO:lla on kullakin omat vuokra-asuntojen ha-
kulomakkeet. Espoon ja Vantaan kaupungeilla oli poikkileikkausajankohtana mo-
lemmilla käytössään sama vuokra-asuntojen hakulomake.16 
Kaikkien valtion tukemien vuokra-asuntojen tarjoajien tulee sisällyttää hakulo-
makkeeseen tietyt perusasiat, jotka ovat välttämättömiä asukasvalintaa tehtäessä. 
Ympäristöministeriö on antanut asetuksen (N:o 0/2005) siitä, mitä tietoja asunto-
hakemuslomakkeella tulee vähintään olla.17 Hakemuksessa tulee olla sellaisia tietoja, 
joiden perusteella asukasvalitsija pystyy tarjoamaan vapautuneen asunnon sitä eniten 
tarvitsevalle. Hakijoita tulee voida myös vertailla keskenään annettujen tietojen pe-
rusteella. Tarvittavia tietoja ovat:
• huoneistoon asumaan tulevien henkilötiedot
• hakijan asunnontarve
• hakijaruokakunnan jäsenten tulot ja varallisuus
• haettavaa huoneistoa koskevat tiedot
• nykyistä asuntoa koskevat tiedot
Tutkimuksessa mukana olevien vuokra-asunnon tarjoajien hakulomakkeissa vaa-
dittuja tietoja kysytään hieman eri tavoilla. Hakulomakkeiden kysymyskokonaisuuk-
sissa on eroja myös kysymysten laajuuden suhteen. Keskeisimmät hakemuksissa 
kysyttävät asiat on koostettu kokonaisuuksiksi, joiden järjestys ja muoto vaihtelevat 
eri vuokra-asunnon tarjoajien lomakkeilla. Pääsääntöisesti lomakkeet aloitetaan ky-
symyksillä hakijoiden henkilötiedoista, yhteystiedoista ja muiden asumaan tulevien 
henkilöiden tiedoista. 
Asioiden kysymisjärjestyksessä on eroja eri hakemusten kesken.1 Selkein ero kysy-
myskokonaisuuksien järjestyksessä on kaupunkien ja VVO:n ja SATO:n lomakkeiden 
välillä. Henkilötiedot kysytään samansuuntaisesti kaikissa hakulomakkeissa. Tulo- ja 
varallisuustiedot ovat joitakin eroja lukuun ottamatta yhdenmukaiset kaikilla ha-
kulomakkeilla. SATO:lla nettovarallisuustietoja kysytään yhteenlaskettuna kaikilta 
hakijoilta, kun muissa hakulomakkeissa tätä kysytään hakijakohtaisesti. Helsingin 
kaupungilla on lomakkeessaan tulot ja varallisuus-kohdassa tulo- ja varallisuuslasku-
ri, josta hakija itse näkee tulot syötettyään sen, miten tulot, varallisuus, vähennykset 
ja velat vaikuttavat toisiinsa ja lasketaan asunnonhaussa huomioitaviksi tuloiksi ja 
varallisuudeksi. Tämä ominaisuus selventää hakijalle sitä, miten hänen tulonsa ja 
varallisuutensa huomioidaan hakemuksessa.
Työnantajaa ja työsuhteen alkamisen ajankohtaa kysytään kaikissa hakulomakkeis-
sa. Hakijan ammattia kysytään muissa, paitsi Helsingin kaupungin hakulomakkeessa. 
Toisaalta Helsingin kaupungin hakulomakkeessa kysytään oppilaitosta ja opiskelun 
alkamisajankohtaa, mitä ei muiden vuokra-asunnon tarjoajien hakemuksissa kysytä. 
Hakijan nykyisestä asunnosta kysytään kaikissa hakulomakkeissa huoneistotyyp-
piä, kokoa, hallintamuotoa ja asukkaiden määrää. Muissa kuin VVO:n lomakkeessa 
kysytään lisäksi hakijan nykyisen asunnon vuokran suuruutta. Kaupunkien lomak-
keissa kysytään sekä hakijan että kanssahakijan nykyisen asunnon tietoja. SATO:n ja 
VVO:n lomakkeissa kysytään tietoja ainoastaan päähakijan nykyisestä asunnosta. 
16  Espoolla ja Vantaalla ei enää ole yhteistä hakulomaketta.
17  (Asukasvalintaopas 2005, 9)
1  Kaikkien vuokra-asunnontarjoajien hakulomakkeet ovat tämän tutkimuksen liitteenä 3. 
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Asunnon tarpeeseen liittyen Helsingin kaupungin hakulomakkeessa kysytään 
erikseen muuttouhkaan liittyviä asunnontarpeen syitä ja asunnottomuuteen liitty-
viä asunnontarpeen syitä. Myös Espoon ja Vantaan hakemuksissa valitaan erikseen 
muut asunnontarpeen syyt ja erikseen asunnottomuuteen liittyvät asunnontarpeen 
syyt avoimella kysymyksellä. Helsingin kaupungin lomakkeessa avioliitto/avoliit-
to tulevat esiin hakijan siviilisäätyä kysyttäessä perustietojen kohdalla vetovalikon 
vaihtoehdoissa. Terveydellisiä syitä, perheenlisäystä ym. ei ole vaihtoehdoissa, mutta 
nämä syyt voidaan laittaa erikseen lisätiedot -kohtaan lomakkeen loppuun.
Asuntotoiveesta hakijalta kysytään kaikilla vuokra-asunnon tarjoajilla vähintään 
perustiedot. Kaikissa lomakkeissa kysytään toivetta asunnon sijainnista, talotyypistä, 
asumismuodosta, huoneistotyypistä ja maksimivuokrasta. Kaikissa hakulomakkeissa 
voi myös merkitä vapaasti tarkan kohteen, jota hakee. Espoon ja Vantaan yhteisessä 
lomakkeessa haettavan huoneiston kohdalla on avoin vastausvaihtoehto, jossa ky-
sytään haettavaa huoneistoa, kaupunginosaa tai talon osoitetta. Saman kysymyksen 
yhteydessä on vielä kohta ”muita toiveita”, johon hakija voi vapaasti kirjoittaa lisää 
omia toiveita haettavaan asuntoon liittyen. VVO:lla haettava vuokra-asunto on lo-
makkeessa rajattu valmiilla koodeilla niin, että valittavina ovat huoneistotyyppi, 
talotyyppi, asuinkunta, asuinalue ja itse asuinkohde. Mikäli hakija hakee tiettyä 
kohdetta, sulkee tämä vaihtoehto pois kaikki muut hakuvaihtoehdot. Hakija voi 
siis hakea useilta eri alueilta vain, mikäli hänellä ei ole tarkkaa hakutoivetta jostain 
tietystä kohteesta. Myös SATO:n lomakkeessa on melko tiukasti rajatut vaihtoehdot 
asuntotoiveille. Lomakkeella on kuitenkin mahdollista hakea useita eri asuntoja 
tarkalla lähiosoitteella samanaikaisesti. 
Välttämättömiä asunnon varusteita, kuten hissiä tai parveketta, kysytään Helsin-
gin, Espoon ja Vantaan sekä SATO:n hakulomakkeissa. Kysytyt lisävarusteet eroavat 
eri vuokra-asunnon tarjoajilla sen mukaan, mitä kyseisen tarjoajan asuntokannassa 
on tarjolla. 
Asumismuotoa kysytään eri lomakkeissa eri tavoin. Helsingin kaupungin hakulo-
makkeessa kysytään lomakkeen alussa, koskeeko hakemus kaupungin sisäistä vaih-
toa tai tukiasunnon hakemista. Mikäli hakija ei merkitse kumpaakaan, on kyseessä 
ns. tavallinen vuokra-asuntohakemus. Espoon ja Vantaan hakemuksessa sen sijaan 
haettavan huoneistotyypin vaihtoehdot ovat tavallinen vuokra-asunto, palvelussuh-
deasunto, vanhusten asunto, palvelutalo, tukiasunto ja keskinäinen vaihto. VVO:lla 
ei tätä ole kysytty lainkaan. SATO:lla sen sijaan asuntotoive-kappaleen ”lisätoiveet” 
-kohdasta voi valita haettavakseen senioriasunnon. 
2.2.4  
Haastattelut
Tutkimusta varten haastateltiin Helsingin, Vantaan ja Espoon kaupunkien, sekä SATO:
n ja VVO:n vuokra-asunnon tarjoajien edustajia. Tilannetta arava- ja korkotukivuok-
ra-asuntojen yleiskuvasta kartoitettiin kysymällä heidän näkökulmaansa vuokra-
asuntomarkkinoiden nykytilanteesta, hakuprosessista, asuntotarpeesta, asunnoista 
esitetyistä toiveista, asunnosta kieltäytymisestä ja asuntojen markkinoinnista.
Haastatteluiden avulla haluttiin saada vastauksia sellaisiin kysymyksiin, joihin 
tutkimusdata ei anna yksiselitteistä vastausta. Haastateltavina olivat Helsingin kau-
pungilta Asunnonvälitysyksikön apulaisosastopäällikkö Markku Leijo, Espoon kau-
pungin Asuntopalveluyksikön toimistopäällikkö Hannu Papinaho, Vantaan kaupun-
gin vuokra-asuntopäällikkö Marja-Leena Metsä, SATO:n myyntineuvottelija Katja 
Ingberg sekä VVO:n kehittämisjohtaja Arto Tuominen. Haastattelut sijoittuivat ajan-
kohdalle 29.9. – 25.11.2005 ja olivat kestoltaan keskimäärin 45 minuuttia. 
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3 Vuokra-asuntojen hakijat 
   pääkaupunkiseudulla
3.1  
Hakijatyyppi
Uudet asunnonhakijat ja asunnonvaihtajat
Hakulomakkeissa kysytään, hakeeko asunnonhakija vaihtoa samalla vuokra-asun-
tojen tarjoajalla vai onko kyseessä kokonaan uusi asunnonhakija. Kaikilla tutkimuk-
sessa mukana olevilla tahoilla suurin osa hakijoista on uusia hakijoita. Eniten sisäisiä 
vaihtohakemuksia on Vantaan (19 %) ja Espoon (17 %) kaupungeilla. Eniten uusia 
hakijoita (95 %) on VVO:lla. Erityisesti kaupunkien kohdalla asunnonvaihtajien osuus 
hakijoista kasvaa hakijaruokakunnan koon mukaan. Eniten asuntoa vaihdetaan suur-
ten perheiden kohdalla. 
  
Taulukko 6. 
Hakijatyyppi
Helsingin 
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Uusi hakija 89 % 83 % 81 % 95 % 90 % 92 % 89 %
Asunnonvaihtaja 11 %
 
17 % 19 % 5 % 10 % 8 % 11 %
Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Verrattuna Kirsi Luosman ja Raija Hynysen vuonna 1999 tekemään tutkimukseen 
Helsingin kaupungin, SATO Helsingin ja VVO19 Helsingin hakijoiden osalta on uusien 
asunnonhakijoiden osuus tässä tutkimuksessa hieman edelliskertaa pienempi. Asun-
nonvaihtajien osuus on kasvanut vuodesta 1999 eniten SATO Helsingillä (kasvua 5,5 
prosenttiyksikköä) ja Helsingin kaupungilla (kasvua 3 prosenttiyksikköä). 
Hakijan ikä
Noin kolmannes (~30 %) kaupunkien vuokra-asunnon hakijoista on alle 25-vuotiata. 
VVO:lla ja SATO:lla alle 25-vuotiaiden hakijoiden osuus on hieman suurempi (~ 35 %). 
Ikä vaikuttaisi korreloivan vuokra-asunnon hakijoiden määrään: mitä vanhemmista 
hakijoista on kysymys, sitä vähemmän heitä on vuokra-asunnonhakijoina. 
19  Tulosten vertailuissa tulee ottaa huomioon, että vuoden 1999 tutkimuksessa on mukana VVO:lta 
vain Helsingin asunnot, kun vuoden 2005 aineistossa on VVO:lta mukana koko pääkaupunkiseutu ilman 
kaupunkikohtaista erittelyä.
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Iän mukaan tarkasteltuna erityisesti 1–24–vuotiaat ja 55+ -vuotiaat ovat useimmi-
ten yksinasuvia. Yleishyödyllisillä asunnontarjoajilla on lisäksi kaupunkeja enemmän 
alle 25-vuotiaita lapsettomia pariskuntia vuokra-asunnon hakijoina. 
3.2  
Perhetyyppi ja hakijaruokakunnan koko
Hakijan perhetyyppi
Helsingin, Espoon ja Vantaan hakijarakenteessa yksinasuvien/yksinhakevien osuus 
on 60 - 66 %, VVO:lla ja SATO:lla hieman alle puolet (~ 49 %). Lapsettomien parien 
määrä on suurin SATO:lla ja pienin Vantaan kaupungilla. Yksinhuoltajaperheitä taas 
on muita enemmän VVO:n hakijoissa. Kahden huoltajan perheitä on vähiten Helsin-
gin kaupungin ja SATO Helsingin hakijoissa. 
Kuvio 1.  
Päähakijoiden 
prosentuaaliset 
osuudet ikäryh-
mittäin. 
Kuvio 2.  
Hakijan perhe-
tyyppi. 
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Kuvio 3a-g.
Hakijan perhe-
tyyppi ja ikä eri 
vuokra-asun-
nontarjoajilla
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Hakijaruokakunnan koko
Helsingillä, Espoolla ja Vantaalla yli puolet hakijoista (60 – 66 %) hakee asuntoa yksin. 
VVO:lla ja Satolla yksin hakevien osuus on 4 – 49 %. Kahden henkilön hakijaruoka-
kuntia on kaupungeilla 16 – 20 %, VVO:lla ja Satolla kahden henkilön ruokakunnat 
vaihtelevat 27 ja 30 %:n välillä. 
Ruokakunnan koko korreloi hakijoiden määrää; mitä suuremmista perheistä on 
kysymys, sitä vähemmän heitä on vuokra-asunnon hakijoissa kaikilla tutkittavilla 
tahoilla.     
Kuvio 4.  
Hakijaruoka-
kunnan koko
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Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Vuoden 1999 (Luosma, Hynynen) tutkimukseen verrattuna Helsingin kaupungin ja 
VVO:n yksinasuvien hakijoiden osuus on nyt hieman edelliskertaa pienempi. Kah-
den henkilön ruokatalouksien osuus Helsingin kaupungin hakijoista on sitä vastoin 
hieman kasvanut, vuonna 1999 osuus oli 16,6 % ja nyt 20 %. Sen sijaan SATO Hel-
singin ja VVO:n kahden henkilön ruokakuntien osuudet ovat pysyneet entisellään. 
Yksinhuoltajaperheiden osuus on sen sijaan kasvanut Helsingin kaupungin ja SATO:
n hakijoiden osalta. Vuonna 1999 VVO Helsingillä yksinhuoltajaperheiden osuus oli 
11,2 % ja tällä kertaa 1 % hakijoista. Helsingin kaupungilla yksinhuoltajaperheiden 
osuus on noussut noin kolme prosenttiyksikköä. 
3.3  
Hakijaruokakunnan tulo- ja varallisuustiedot
Hakijaruokakunnan tulot
Tässä tutkimuksessa asunnonhakijaruokakuntien tulot on muunnettu ns. aravatuloik-
si.20 Yli 70 % Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien vuokra-asunnonhakijatalouk-
sista on pienituloisia eli alle 1500 euroa kuukaudessa ansaitsevia. Yleishyödyllisillä 
asunnontarjoajilla alle 1500 euroa kuukaudessa ansaitsevia on alle puolet (37 – 47 
%) hakijaruokakunnista. Kaikkein pienituloisimpien eli alle 500 euroa kuukaudessa 
ansaitsevien hakijoiden osuus Helsingin, Espoon ja Vantaan hakijoista on 34 – 43 %. 
Alle 500 euron tulot vastaavat kansaneläkkeen määrää. Näin pienituloisia hakijoita 
oli VVO:lla vain 7 % ja SATO:lla 13 – 17 %. 
20 Aravatuloissa hakijaruokakunnan yhteenlasketuista kuukauden bruttotuloista on vähennetty tietyt 
vähennykset. Vähennyksiä tehdään alaikäisestä lapsesta, lapsen elatusmaksuista, jäljellä olevista valtion 
takaamista opintolainoista, vähemmän ansaitsevan puolison tuloista ja vuorotyöstä saatavasta palkanli-
sästä. (Asumis- ja rakentamiskatsaus 2/2004.)
Kuvio 5.
Hakijaruokakun-
nan tulot vähen-
nysten jälkeen 
ennen veroja
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Tuloja tarkasteltaessa tulee ottaa huomioon myös ruokakunnan koko. Seuraavassa 
taulukossa on esitetty 15.6.2004 voimaan tulleet tulorajat, joissa ruokakunnan koko 
otetaan huomioon.21 Asukkaaksi valitsemisessa edellytetään, että hakijan tulot sen 
jälkeen, kun niistä on tehty vähennykset, eivät ylitä tulorajoja. 
Taulukko 7.
Tulorajat ruokakunnan koon mukaan
Henkilöluku 1 2 3 4 5 6
Tulot 2 750 3 300 3 500 3 600 3 700 3 850
Hakemusten tulotietojen perusteella Helsingin kaupungilla tulorajat ylittäviä ha-
kijoita ei yksin hakevissa eikä kahden hengen ruokakunnissa ole lainkaan. Espoon 
ja Vantaan kaupungeilla tulorajan ylittävien hakijoiden osuus yksinasuvista on 1 % 
ja kahden henkilön ruokakunnilla 3 – 4 %. VVO:lla yksinasuvien tulorajan ylittävien 
hakijoiden osuus on 4 % ja SATO:lla 5 – 6 %. Kahden henkilön hakijaruokakunnissa 
tulorajan ylittäviä on yleishyödyllisillä vuokra-asunnontarjoajilla jo huomattavasti 
enemmän, VVO:lla 14 % ja SATO:lla 16 – 17 %. 
Kolmen henkilön tai sitä suuremmissa ruokakunnissa Helsingin kaupungilla ei 
ole lainkaan tulorajat ylittäviä hakijoita. Espoon ja Vantaan kaupungeissa kolmen ja 
neljän henkilön hakijaruokakunnissa on ylituloisia hakijoita 1-2 %. Sen sijaan VVO:
n ja SATO:n hakijoista tulorajat ylittäviä kolmen henkilön ruokakunnissa on 12–13%, 
neljän hengen ruokakunnissa 15 – 29 % ja viiden henkilön ruokakunnissa 12–37%. 
Tulotietojen kohdalla on otettava huomioon, että muiden vuokra-asunnontarjoajien 
paitsi Helsingin kaupungin kohdalla aineistossa on mukana myös vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntojen hakijoita.
21 Valtioneuvoston asetus valtion tukemien vuokra-asuntojen asukkaaksi valitsemisessa sovellettavista 
perusteista annetun valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta (446/2004).
Kuvio 6a-g.
Hakijaruoka-
kunnan koko ja 
tulot vähennys-
ten jälkeen eri 
vuokra-asunnon 
tarjoajilla.
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Varallisuuden ja velkojen määrä
Niiden hakijoiden määrä, jotka ovat ilmoittaneet omistavansa varallisuutta, vaih-
telee vuokra-asunnontarjoajasta riippuen kolmesta prosentista kuuteen prosenttiin 
kaupungeilla ja neljästä yhdeksään prosenttiin yleishyödyllisillä vuokra-asunnon 
tarjoajilla. Suurin varallisuutta omistavien osuus on yleishyödyllisillä vuokra-asun-
non tarjoajilla. Näistä kuitenkin suurin osa ilmoittaa omistavansa alle 10 000 euron 
omaisuuden.
Taulukko 8: 
Ruokakunnan varallisuus 
Onko 
varallisuutta?
Helsingin 
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Kyllä 6 % 6 % 3 % 4 % 8 % 9 % 9 %
Ei 94 % 94 % 97 % 95 % 92 % 82 % 81 %
Ei tietoa 9 % 10 % 
Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien hakijoista suurimmalla osalla (3 - 96 %) 
on velkaa 0 – 1001 euroa. Datan perusteella ei voida päätellä, kuinka suurella osalla 
näistä ei ole velkaa lainkaan. VVO:n datasta puolestaan voidaan poimia velattomien 
hakijoiden määrä, mikä on 2 %. Saton aineistosta ei velan määrään liittyviä tietoja 
ole saatavissa. 
Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Vertailussa Luosman ja Hynysen (1999) tutkimukseen, tulee huomioida, että maksimi-
tulorajat arava- ja korkotukivuokra-asunnoissa ovat nousseet vuoden 2004 kesäkuus-
sa (15.6.2004) ja on siirrytty yksiin tulorajoihin. Vuoden 1999 tutkimuksessa tulorajat 
ylittäviä oli kaikista Helsingin kaupungin hakijoista 1,5 % (Luosma, Hynynen 1999, 
39). Nyt vastaava luku on 1 %. 
Vuoden 1999 tavoin nytkin vuokra-asuntojen hakijat jakautuvat siten, että parem-
pituloiset hakevat vuokra-asuntoa yleishyödyllisiltä yhteisöiltä pienempituloisten 
suosiessa kaupunkien vuokra-asuntoja. 
3.4  
Nykyisen asunnon huoneluku ja hallintamuoto
Nykyisen asunnon huoneluku
Noin kolmannes tutkimuksessa mukana olevien vuokra-asuntojen tarjoajien haki-
joista asuu hakemuksen jättöhetkellä kaksiossa. Kolmioissa asuu noin viidennes 
hakijoista. Muihin tahoihin verrattuna Helsingin kaupungin hakijarakenteessa on 
hieman enemmän sellaisia, jotka asuvat hakemuksen jättöhetkellä yksiössä (22 %). 
Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, että Helsingistä vuokra-asuntoa hakevat (Helsingin 
kaupunki, VVO Pääkaupunkiseutu) asuvat hieman muita useammin yksiössä tai 
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kaksiossa. Suurissa, neljän huoneen tai tätä suuremmissa asunnoissa asuvia on taas 
eniten Espoon kaupungin vuokra-asuntojen hakijoissa. 
Kuvio 7. Hakijan nykyisen asunnon huoneluku 
Saton ja Vantaan kaupungin aineistoissa on eniten puutteellisia tietoja liittyen 
hakijan nykyiseen asunnon huonelukuun. Myös muiden tutkimuksessa mukana 
olevien tahojen tiedoissa on jonkin verran puutteita tältä osin. Puutteelliset tiedot 
hakijan nykyisen asunnon huoneluvussa selittynevät ainakin osittain sillä, että va-
paarahoitteisia asuntoja on mahdollista hakea samalla hakulomakkeella. Vuokra-
asunnontarjoajista SATO:lla on hakulomakkeessa erikseen mainittu, ettei tietoja ha-
kijan nykyisestä asunnosta tarvitse ilmoittaa vapaarahoitteisia asuntoja haettaessa. 
Kaupunkien kohdalla puutteelliset tiedot selittynevät ainakin osittain asunnottomien 
hakijoiden osuudella. 
Nykyisen asunnon hallintamuoto
Yli puolet kaikista vuokra-asunnon hakijoista asuu nykyisessä asunnossaan päävuok-
ralaisena. Satolla ja VVO:lla hakijoista päävuokralaisia on 57 - 60 %, kaupungeilla 
hieman vähemmän, 53 – 57 %. Vanhempien luona asuvien nuorten osuus hakijoista 
vaihtelee 10 – 14 %:n välillä (Satolla ei tätä tietoa ole saatavilla). Asunnottomuus on 
tilastoitu kaupunkien tietoihin ja asunnottomien osuus kaupunkien vuokra-asun-
nonhakijoista vaihtelee 11 – 15 %:n välillä. 
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Kuviot 8 a-g. 
Nykyisen asunnon 
hallintamuoto ja ikä 
eri vuokra-asunnon 
tarjoajilla
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Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Luosman ja Hynysen (1999) tutkimuksessa oli mukana ainoastaan Helsingin kau-
pungin hakijoiden tiedot nykyisen asunnon huoneluvusta ja hallintamuodosta. Myös 
tuolloin yli kolmannes Helsingin kaupungilta vuokra-asuntoa hakevista asui haku-
hetkellä kaksiossa (36,4 %).  
Nykyisen asunnon hallintamuotoa tarkasteltaessa vuonna 1999 Helsingin kau-
pungin hakijoista päävuokralaisia oli 27,6 %. Nyt päävuokralaisia hakijoista on yli 
puolet. Päävuokralaisten määrän suureen kasvuun vaikuttaa tutkimusten erilainen 
kysymyksenasettelu. Vuonna 1999 eriteltiin päävuokralaisesta kunnan päävuokra-
lainen ja yhteiskäyttöinen asunto sekä tilastoitiin erikseen asuinpaikka ”muu” tai 
”tuntematon” (15 % hakijoista). Nyt tällaisia erittelyjä ei ole tehty. 
Vuonna 1999 asunnottomien ja asuntolassa asuvien osuus oli 20 % Helsingin kau-
pungin hakijoista, nyt asunnottomia ja asuntolassa asuvia on 11 %.  
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3.5  
Nykyinen asuinpaikka
Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien vuokra-asuntojen hakijoista valtaosa asuu 
siinä kaupungissa, mistä asuntoa haetaan (77 – 4 %). Muista pääkaupunkiseudun 
kaupungeista tulevien hakijoiden osuus on suurin Vantaan kaupungilla, missä 11 
% hakijoista asuu hakemuksen jättöhetkellä Helsingissä ja 3 % Espoossa. Helsingin 
kaupungilta asuntoa hakevista 5 % asuu Vantaalla ja 3 % Espoossa ja edelleen Es-
poon kaupungilta asuntoa hakevista 7 % asuu Helsingissä ja 2 % Vantaalla. Muualta 
kuin pääkaupunkiseudulta tulevien osuus kaupunkien vuokra-asunnonhakijoista on 
Helsingillä 9 %, Espoolla 11 % ja Vantaalla  %.   
SATO Helsingin vuokra-asuntojen hakijoista 72 %, SATO Espoon hakijoista 53 % ja 
SATO Vantaan hakijoista 52 % asuu siinä kaupungissa, mistä asuntoa haetaan. SATO 
Helsingin hakijoista 6 % asuu Vantaalla ja 4 % Espoossa. Sato Espoon hakijoista 16 
% asuu Helsingissä ja 5 % Vantaalla ja Sato Vantaan hakijoista 20 % asuu Helsingissä 
ja 4 % Espoossa.      
VVO:n hakijoista 1 % asuu Helsingissä, 6 % Espoossa ja 9 % Vantaalla. Muualla 
kuin Helsingissä, Espoossa tai Vantaalla asuvia hakijoita on eniten VVO:lla, jonka 
hakijoista 57 % asuu muualla kuin pääkaupunkiseudulla. Myös SATO:lla on jonkin 
verran muualta kuin pääkaupunkiseudulta tulevia hakijoita. Pääkaupunkiseudun 
ulkopuolella asuvien hakijoiden osuus on SATO Espoolla 26 %, SATO Vantaalla 23 
% ja SATO Helsingissä 17 % hakijoista. 
Taulukko 9. 
Nykyinen asuinpaikka
Nykyinen 
asuinpaikka
Helsingin  
kaupunki
Espoon 
kaupunki
Vantaan 
kaupunki
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Helsinki 84 % 7 % 11 % 18 % 72 % 16 % 20 %
Espoo 3 % 80 % 3 % 6 % 4 % 53 % 4 %
Vantaa 5 % 2 % 77 % 9 % 6 % 5 % 52 % 
Muu 9 %
   
11 % 8 % 57 % 17 % 26 % 23 %
Ei tietoa 1 % 11 %
Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Vuonna 1999 lähes kaikki (93,1 %) Helsingin kaupungin hakijoista oli Helsingissä 
asuvia. Tuolloin muualta tulevien osuus oli 3,6 %. Nyt Helsingin kaupungin hakijois-
ta Helsingissä asuvia on 4 % ja muualta tulevien osuus on jonkin verran kasvanut 
ollen 9 % hakijoista. 
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3.6  
Asunnontarpeeseen vaikuttavat syyt
Syyt asunnontarpeeseen
Helsingin kaupungin vuokra-asunnonhakijoista 59 %:lla, Espoon kaupungin ha-
kijoista 6 %:lla ja Vantaan kaupungin hakijoista 72 %:lla ei ole muuttovelvoitetta. 
Kaupunkien vuokra-asuntojen asunnonhakulomakkeissa ei eritellä kohtaa ”hakijalla 
ei ole muuttouhkaa”, joten näiden hakijoiden osalta varsinainen asunnon hakemiseen 
johtanut syy jää tässä tutkimuksessa selvittämättä. Sen lisäksi, että asunnontarpeen 
syynä on ei-muuttovelvoitetta, mainitaan merkittävimpinä yksittäisinä asunnontar-
peen syinä asunnottomuus/häätö, avio/avoero, irtisanominen/irtisanoutuminen, 
määräaikainen vuokrasuhde ja työpaikan sijainti. 
       
      
Yleishyödyllisten asunnontarjoajien hakulomakkeissa ei ole erikseen kohtaa ”ei-
muuttovelvoitetta”, vaan asunnontarpeen syyt on eritelty yksityiskohtaisemmin. 
VVO:n hakijoilla useimmin ilmoitettu yksittäinen asunnontarpeen syy on avioero/
avoero (2 %). Liian pienen asunnon ja paikkakunnan vaihdon asunnontarpeen syyk-
si mainitsee 24 % hakijoista. Asunnon etäinen sijainti (15 %), itsenäistyminen (14 %), 
vuokrasopimuksen päättyminen (13 %) ja vuokran suuruus (12 %) ovat seuraavaksi 
yleisimpiä asunnontarpeen syitä. 
SATO Helsingillä ja SATO Vantaalla suurin syy asunnontarpeeseen on epätyydyt-
tävä asunto. Tämän ilmoittaa asunnontarpeen syyksi 1 % SATO Helsingin ja 17 % 
SATO Vantaan hakijoista. SATO Helsingillä seuraavaksi suurimmat asunnontarpeen 
syyt ovat työ/opiskelu paikkakunnalla (13 %), avio-/avoero (12 %) ja ei asuntoa (12 
%). SATO Vantaan seuraavaksi yleisimmät asunnontarpeen syyt ovat avio-/avoero 
(14 %), ei asuntoa (11 %) ja työ/opiskelu paikkakunnalla (11 %). SATO Espoolla suu-
rin asunnontarpeen syy on työ tai opiskelu paikkakunnalla (16 %). Edelleen SATO 
Espoon hakijat mainitsevat asunnontarpeen syiksi avio-/avoeron (13 %), epätyydyt-
tävän asunnon (13 %) ja ei asuntoa (11 %). 
 
Kuvio 9.  
Asunnon-
tarpeeseen 
vaikuttavat 
syyt Helsingin, 
Espoon ja Van-
taan vuokra-
asuntoihin
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Tutkimuksessa oli tarkoitus selvittää myös erityisen kiireellisessä asunnontarpees-
sa olevien osuutta hakijoista. Tämä ei käy kuitenkaan selville suoraan vuokra-asun-
tohakemuslomakkeista, joten tätä tietoa ei saatu aineistosta.
Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Vuoden 1999 tutkimuksessa Helsingin kaupungin hakijoista 57,5 %:lla ei ollut muut-
tovelvoitetta nykyisestä asunnostaan. Tällä kertaa Helsingin kaupungin hakijoista 59 
%:lla ei ole muuttovelvoitetta.  
Aikaisemmassa tutkimuksessa suurimmaksi (17, %) asunnontarpeen syyksi il-
moitettiin ”asunnottomuus”. Seuraavaksi suurin (12 %) asunnontarpeen syy oli vuok-
ralaisen irtisanominen nykyisestä asunnosta. Näiden molempien asunnontarpeiden 
syiden osuudet ovat tällä kertaa pienemmät. 
Kuvio 10a-b.  
Asunnon tar-
peeseen vaikut-
tavat syyt VVO:
n ja SATO:n 
vuokra-asun-
toihin
34  Suomen ympäristö  32 | 2006
Vuoteen 1999 verrattuna avioeron osuus asunnontarpeen syynä on noussut Hel-
singin kaupungin hakijoilla 2,5 %:sta 6 %:iin ja SATO Helsingin hakijoilla ,2 %:sta 
12 %:iin. Tähän saattaa osaltaan vaikuttaa se, että vuonna 1999 vastausvaihtoehto 
sisälsi Helsingin kaupungilla ja SATO:lla vain avioeron, nyt lomakkeella on mukana 
sekä avio- että avoero. 
VVO pääkaupunkiseudulla avioeron ja avoeron osuus asunnontarpeen syynä (2 
%) on kasvanut reilusti vuoden 1999 VVO Helsingin tulokseen verrattuna. Vuonna 
1999 avio-/avoeron mainitsi asunnontarpeen syyksi ,2 % hakijoista, nyt se on syynä 
2 %:lla hakijoista. 
3.7  
Tarjotusta asunnosta kieltäytyminen
Hakija voi halutessaan kieltäytyä hänelle tarjotusta asunnosta. Kieltäytymiset tarjo-
tusta asunnosta riippuvat vuokra-asunnontarjoajien edustajien22 mukaan useimmiten 
asunnon huonosta kunnosta, varustetasosta, asunnon sijainnista tai liian korkeasta 
vuokrasta. Yleistä on myös se, että asuntoa tarjottaessa asiakas on jo saanut asunnon 
muualta. Myös liian nopeasti saatu asuntotarjous voi olla peruutuksen syy. Useissa 
tapauksissa peruutuksen syytä ei lainkaan ilmoiteta.  
Asuntotarjouksesta kieltäytyneiden määrä vuonna 2005 oli Helsingin kaupungilla 
42,4 %, Vantaan kaupungilla noin 35 % ja Espoon kaupungilla 34,5 %. VVO:n kiel-
täytymisprosenttia (peruutusprosenttia) on vaikea arvioida, sillä asuntoja voidaan 
tarjota samalla kertaa useammalle hakijalle. 
Suhtautuminen asuntotarjouksesta kieltäytymiseen riippuu vuokra-asunnon tarjo-
ajasta. Tarjotusta asunnosta kieltäytyminen saattaa heikentää hakijan mahdollisuutta 
uuden tarjouksen saamisessa, mikäli tarjottu asunto vastaa hakijan asettamia kritee-
reitä, eikä kieltäytymiselle ole esitetty riittäviä perusteita. Kaikilla vuokra-asuntojen 
tarjoajilla tiedot tarjotuista asunnoista kieltäytymiseen kirjataan ylös, jotta vastaavan-
laista asuntoa ei tarjota uudelleen samalle hakijalle. 
22  Tämän luvun tiedot vuokra-asunnoista kieltäytymisistä ja kieltäytyjille koituvista toimenpiteistä pe-
rustuvat vuokra-asuntojen tarjoajien haastatteluihin. 
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4 Haettavat huoneistot ja  
 niistä esitetyt toiveet
4.1  
Haettavan asunnon huoneluku-, 
talotyyppi- ja lisävarustetoiveet
Haettavan asunnon huonelukutoive
Yksiö on suosituin huonelukutoive haettaessa asuntoa kaupungeilta, seuraavaksi 
suosituin hakukohde on kaksio. Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien hakulo-
makkeilla voi esittää useampia toiveita huoneluvusta. Tämä vaikuttaa dataan siten, 
että ensin mainittu (ensisijainen toive) huonelukutoive on koodattu haettavaksi huo-
neluvuksi. Tästä syystä yksiöiden osuus korostuu huonelukutoiveissa.23  
Myös VVO:n ja SATO:n hakulomakkeissa on mahdollisuus hakea asuntoa useilla 
yhdistellyillä kokoluokituksilla. Keskimäärin 30 % hakijoista toivoo asunnon olevan 
joko yksiö tai kaksio. Kun tähän lisätään pelkästään kaksiota hakevien osuus, on 
kaksi huonetta ja keittiö yleishyödyllisillä yhteisöillä eniten haettu asunnon huone-
luku (VVO:lla 52 %, Sato Helsingillä 45 %, Sato Espoolla 42 % ja Sato Vantaalla 44 %). 
Edelleen kaksioiden suosio kasvaa, kun tarkastellaan kaksion – kolmion hakijoita. 
23 Esimerkki: mikäli hakija on Helsingin kaupungilta asuntoa hakiessaan ilmoittanut huonelukutoiveeksi 
1-2 huonetta, näkyy tämä tuloksissa ainoastaan haettuna yksiönä. 
Kuvio 11.   
Huonelukutoiveet 
kaupunkien hake-
muksissa
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Näitä on VVO:lla 12 %, Sato Helsingillä 20 %, Sato Espoolla 22 % ja Sato Vantaalla 
19 % hakijoista. 
Haettavan asunnon talotyyppitoive
Talotyyppitoivetta kysytään kaikkien tutkimuksessa mukana olevien vuokra-asun-
nontarjoajien hakulomakkeissa. Kaupunkien, erityisesti Vantaan ja Espoon kohdalla 
käytettävissä olevasta datasta ei kuitenkaan voida saada luotettavaa tietoa talotyyp-
pitoiveista. Vantaan aineistossa suurin osa hakijoista (70 %) on koodattu kohtaan 
”ei tietoa”. Todellisuudessa hakijat eivät ole merkinneet talotyyppitoivetta lainkaan, 
jolloin se tulkitaan siten, että hakijalle käy mikä tahansa talotyyppi. Edelleen Espoon 
ja Vantaan tutkimusajankohtana käytössä olleissa lomakkeissa ei talotyyppitoiveita 
aseteta ensisijaisuusjärjestykseen. Hyvin tavallista onkin, että hakija merkitsee lomak-
keelle usean talotyyppitoiveen ja mainitsee lisätoiveissa haluavansa mieluiten esim. 
rivitalon. Tämä lisätoive on pystytty huomioimaan valintoja valmisteltaessa.
Kuvio 12a-b.
Huone-
lukutoiveet 
VVO:lla ja 
Satolla
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Käytettävissä olevan aineiston perusteella voidaan todeta, että useimmin haetaan 
kerros-, pienkerros- tai luhtitaloa. Tämän talotyypin asuntoa hakee Helsingissä 96 
%, Espoon kaupungilla 90 % ja SATO:lla 5 – 91 % hakijoista. VVO:lla suurimmalla 
osalla hakijoista on talotyyppitoiveena rivi- tai paritalo (6 %). Osa hakijoista on va-
linnut hakulomakkeelta useamman talotyypin, jonka vuoksi alla olevassa taulukossa 
prosenttilukujen summat ovat osittain yli 100 %. 
Taulukko 10. 
Talotyyppitoive VVO:lla ja SATO:lla
Talotyyppitoive
VVO 
pk-seutu
SATO 
Helsinki
SATO 
Espoo
SATO 
Vantaa
Kerrostalo* 31 % 91 % 85 % 90 %
Rivitalo/paritalo 68 % 35 % 53 % 53 %
Muu - % - % - % 0 % 
Ei tietoa 0 % 7 % 7 % 7 %
*) Yhdistettynä kerrostalo/pienkerrostalo/luhtitalo
Lisävarustetoiveet
Haettavista vuokra-asunnoista saa esittää toiveita kaikilla vuokra-asuntojen tarjoajil-
la. Vuokra-asuntojen tarjoajien edustajien mukaan24 yleisimmin toivotaan asuntoa, 
jossa on hissi, parveke ja sauna sekä tietty varustetaso. Myös asunnon sijainnista ja 
vuokran suuruudesta esitetään usein toiveita. Näiden lisäksi esitetään toiveita esi-
merkiksi käytetyistä materiaaleista, talotyypistä, asuinkerroksesta, autopaikoista ja 
tietoliikenneliittymistä. 
Esitetyt toiveet pyritään täyttämään mahdollisimman hyvin, ottaen kuitenkin 
huomioon toiveiden realistisuus. Hakijalle ei usein edes tarjota asuntoa, jos se ei 
vastaa hakijan sille asettamia kriteereitä. Vuokra-asuntojen tarjoajille tulee myös ha-
kemuksia, joissa toiveet ovat epärealistisia, eikä niitä ole mahdollista täyttää. Tällaisia 
toiveita voivat olla esimerkiksi rivitalo tietyltä alueelta tai epärealistinen toive vuok-
ran ja asunnon koon suhteesta. Toisaalta esimerkiksi VVO rajaa jo hakulomakkeella 
toiveet koskemaan asuntoja, joita ylipäänsä on mahdollista tarjota. 
24  Tämän luvun kuvaukset haettavista asunnoista esitetyistä toiveista perustuvat vuokra-asuntojen 
tarjoajien haastatteluihin. 
3  Suomen ympäristö  32 | 2006
Vertailu aikaisempaan tutkimukseen
Vertailu vuoden 1999 tutkimukseen voidaan tehdä ainoastaan Helsingin kaupungin 
huonelukutoiveen osalta. Vuonna 1999 lähes 34 % hakijoista toivoi yksiötä, nyt vas-
taava luku on 40 %. Kaksiota hakevien osuus taas on pienentynyt 45 %:sta 3 %:iin. 
4.2  
Haettavan asunnon sijainti, aluerajaus ja aluetoive
Helsingistä, joko Helsingin kaupungilta, Satolta tai VVO:lta asuntoa hakevat, voivat 
esittää hakemuksessaan aluetoiveita, missä vuokra-asunnon toivotaan sijaitseva.25 
Helsingin kaupungilta asuntoa hakevista 2 % esittää aluerajauksia hakemukses-
saan. Yleisimmin asunnon toivotaan sijaitsevan kantakaupungissa (67 %), Itä-Helsin-
gistä asuntoa hakevien määrä on 51 %, Pohjois-Helsingistä 47 % ja Länsi-Helsingistä 
4 %.   
VVO:n hakijoista (VVO Helsinki) 62 % esittää aluetoiveita. Heistä 4 % toivoo 
asunnon sijaitsevan kantakaupungissa, 33 % Itä-Helsingissä, 27 % Pohjois-Helsingissä 
ja 10 % Länsi-Helsingissä. 
Sato Helsingin hakijoista 91 % esittää aluetoiveita. Yli puolet (55 %) hakijoista toi-
voo asunnon sijaitsevan kantakaupungissa, 37 % esittää aluetoiveeksi Itä-Helsingin, 
25 % toivoo asunnon sijaitsevan Länsi-Helsingissä ja 22 % Pohjois-Helsingissä. 
Aluetoiveissa ja niiden jakautumisessa eri alueiden kesken tulee ottaa huomioon 
mm. se, että VVO:lla on käytössä kohdennettu haku, mikä estää asuntojen kysynnän 
alueilla, missä ei edes ole asuntoja. Oletettavaa myös on, että useilla hakijoilla on 
jonkinlainen tietämys siitä, missä eri vuokra-asunnontarjoajien asunnot sijaitsevat. 
25  Kaikki tutkimuksessa mukana olevat vuokra-asunnon tarjoajat antavat hakijoille mahdollisuuden esit-
tää aluetoiveita. Asunnon sijainnista voidaan esittää toiveita hyvinkin tarkasti, esim. osoitteen perusteella. 
Hakija esittää nämä toiveet kirjallisesti, mistä syystä ne eivät ole nähtävissä tämän tutkimuksen datassa. 
Kuvio 13.
Hakemuksissa 
esitetyt lisävaruste-
toiveet eri vuokra-
asunnon tarjoajilla.
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Kuvio 14.
Hakemuksissa 
esitetyt alue-
toiveet
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5 Yhteenveto ja pohdinta
Asukasvalinta on kokonaisvaltainen prosessi, joka vaatii aina valitsijan omaa ammat-
tiosaamista ja näkemystä asukasvalinnasta kokonaisuutena. Ympäristöministeriö on 
määrittänyt asukkaiden valintaperusteet26, joita ovat asunnontarve, varallisuus ja tu-
lot. Etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut kiireellisimmässä asunnontarpeessa 
olevat, vähävaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat. Asukasvalinnan 
tavoitteena on, että vuokra-asunnot osoitetaan niitä eniten tarvitseville ruokakun-
nille ja samalla pyritään saamaan vuokrataloon monipuolinen asukasrakenne ja 
asuinalueesta sosiaalisesti tasapainoinen. Tätä tutkimusta varten tehdyissä haastatte-
luissa yhtenä tavoitteena nousikin esille myös segregaation eli eri kulttuuritaustoista 
tulevien tai eri yhteiskunnallisessa asemassa olevien yhdelle alueelle kasautumisen 
välttäminen. 
Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit noudattavat asukasvalinnoissaan yhtei-
sesti sovittuja asukasvalintakäytäntöjä. Asunnontarpeen kiireellisyys luokitellaan ym-
päristöministeriön laatimalla kiireellisyysluokituksella27 kolmeen eri kiireysluokkaan. 
Ympäristöministeriön ohjeita voi käyttää joustavasti huomioiden mm. ruokakunnan 
koko ja ikärakenne. SATO ja VVO käyttävät myös samantyyppistä asunnontarpeen 
kiireellisyysluokitusta. 
Tutkimuksessa mukana olevien Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien sekä 
yleishyödyllisten yhteisöjen VVO:n ja SATO:n vuokra-asuntojen hakijoista valtaosa 
on uusia asunnonhakijoita. VVO:lla uusien hakijoiden määrä on suurin, kaupunkien 
kohdalla taas on havaittavissa, että asunnonvaihtajien osuus hakijoista kasvaa haki-
jaruokakunnan koon kasvaessa. 
Noin 30 % Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupunkien ja noin 35 % yleishyödyllisten 
yhteisöjen VVO:n ja SATO:n hakijoista on alle 25-vuotiaita. Mitä vanhemmista haki-
joista on kysymys, sitä vähemmän heitä näyttäisi olevan vuokra-asunnon hakijoina 
kaikilla tutkituilla tahoilla. Iän perusteella voidaan siis todeta, että vuokra-asuntoa 
hakevat ovat nuoria, pääasiassa alle 35-vuotiaita. Alle 35-vuotiaiden osuus korostuu 
vielä enemmän VVO:n ja SATO:n hakijarakenteessa.
Kaupungeilta asuntoa hakevista 60 – 66 % on yksinasuvia/yksinhakevia. VVO:lla 
ja SATO:lla yksinasuvien osuus on jossain määrin pienempi (4 – 49 %) ja vastaavasti 
lapsettomien pariskuntien määrä on jonkin verran suurempi kuin kaupungeilla. Ai-
neiston perusteella näyttäisi siltä, että ruokakunnan koko korreloi hakijoiden määrää. 
Mitä suuremmista perheistä on kysymys, sitä vähemmän heitä on vuokra-asunnon 
hakijoina kaikilla tutkimuksessa mukana olevilla tahoilla.  
Kaupungeilta asuntoa hakevista ruokakunnista kolme neljäsosan yhteenlasketut 
tulot ovat enintään 1 500 euroa kuukaudessa, kun taas VVO:n ja SATO:n hakijoista 
vastaavan osuuden kuukausitulot ovat enintään 2 750 euroa. Tämän tutkimuksen 
26  Valtioneuvoston asetus (1191/2001), 2 ja 3 §.
27  Asukasvalintaopas, jonka ympäristöministeriö on laatinut 2003 ja Valtion asuntorahasto päivittänyt 
2005.
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tulosten perusteella yleishyödyllisten yhteisöjen hakijoilla tulot ovat kautta linjan 
kaupunkien hakijoiden tuloja suuremmat.
Hakemusten tulotietojen perusteella kaupungeilla ei juuri ole tulorajat ylittäviä 
hakijoita. Vantaalla ja Espoossa muutamalla prosentilla hakijoista tulot ylittävät tu-
lorajat. Yleishyödyllisten yhteisöjen asuntoja hakevien joukossa tulorajat ylittäviä 
hakijoita löytyy erityisesti kahden henkilön hakijaruokakunnissa (16 – 17 %). Tämä 
kuitenkin selittynee osittain sillä, että hakijoina on myös vapaarahoitteisten asuntojen 
hakijoita, joita ei ole voitu erottaa arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakijoista.       
Tämän tutkimuksen aineistosta ei ollut mahdollista selvittää sitä, miten tulorajojen 
korottaminen kesällä 2004 vaikutti hakijarakenteeseen. Tutkimuksen ohjausryhmässä 
olleiden Helsingin, Espoon ja Vantaan edustajien mukaan tämä ei kuitenkaan näkynyt 
merkittävinä muutoksina hakijoiden tulotasossa.
Noin kolmannes vuokra-asuntoa hakevista asuu hakemuksen jättöhetkellä kaksi-
ossa. Kolmiossa asuu noin viidennes hakijoista. Helsingin kaupungin ja SATO Hel-
singin hakijoissa korostuu hieman muita enemmän yksiössä asuvat hakijat, Espoon 
kaupungilla taas on muita enemmän neliössä tai tätäkin suuremmassa asunnossa 
asuvia hakijoita. Kaikilla tahoilla yli puolet hakijoista on nykyisessä asunnossa pää-
vuokralaisena. Kaupunkien hakijoissa on mukana myös asuntolassa asuvia tai asun-
nottomia hakijoita, yleishyödyllisillä ei tällaisia hakijoita ole lainkaan. 
Aineiston perusteella voidaan todeta, että kaupunkia vaihtavat hakijat hakevat 
asuntoa useammin yleishyödyllisiltä tahoilta, kun taas samassa kaupungissa pysyvät 
hakijat hakevat nimenomaisen kaupungin asuntoa. VVO:lta asuntoa hakevista 57 % 
asuu pääkaupunkiseudun ulkopuolella, SATO:n hakijoista 17 – 26 % asuu muualla 
Suomessa. Tarkasteltaessa pääkaupunkiseudun sisäistä liikkuvuutta havaitaan, että 
erityisesti helsinkiläiset hakevat asuntoa muista pääkaupunkiseudun kaupungeista; 
SATO Espoon hakijoista 16 % ja SATO Vantaan hakijoista 20 % asuu hakemuksen 
jättöhetkellä Helsingissä. 
Merkittävimpinä asunnontarpeen syinä mainitaan kaupungeilla asunnottomuus/
häätö (12 – 15 %), avioero/avoero (3 –  %), irtisanominen/irtisanoutuminen (3 – 5 
%), määräaikainen vuokrasuhde (3 – 5 %) tai työpaikan sijainti (0 – 2 %). Yli puolella 
hakijoista ei ole kuitenkaan muuttovelvoitetta. VVO:n hakijoilla merkittävimpänä 
yksittäisenä asunnontarpeen syynä on avioero/avoero (2 %), myös liian pieni asunto 
ja paikkakunnan vaihdon mainitsee syyksi yli 20 % hakijoista. SATO:n hakijoilla asun-
nontarpeina mainitaan useimmiten epätyydyttävä asunto (13 – 1 %), työ/opiskelu 
paikkakunnalla (11 – 16 %) ja avioero/avoero (12 – 14 %). 
Kaupungeilta asuntoa hakevat kieltäytyvät heille tarjotuista asunnoista kohtuul-
lisen usein (kieltäytymisprosentti 35 – 43 %). Tämä johtunee pitkälti siitä, että suu-
rimmalla osalla hakijoista ei ole muuttovelvoitetta. Heillä on mahdollisuus odottaa 
sellaista asuntoa, johon he ovat sekä sijainnin, asunnon kunnon, vuokran suuruuden, 
asunnon koon että varustetason suhteen mahdollisimman tyytyväisiä. Yleishyödyl-
listen tahojen kohdalla kieltäytymisprosenttia on hankalampi arvioida, sillä asuntoja 
voidaan tarjota samalla kertaa useammalle hakijalle. 
Vuokra-asunnon hakijat voivat esittää asunnolle monenlaisia toiveita. Huonelu-
ku- ja talotyyppitoive kirjataan ylös, samoin mahdollinen aluetoive. Näiden lisäksi 
suosittuja ns. lisävarustetoiveita ovat parveke, hissi ja huoneistokohtainen sauna. 
Millainen on tämän päivän tyypillinen vuokra-asunnonhakija? Aineiston perusteel-
la hän on alle 35-vuotias ja yksinasuva/yksin asuntoa hakeva. Kaupungilta asuntoa 
hakevan tulot ovat pienemmät kuin yleishyödylliseltä taholta asuntoa hakevan tulot. 
Asunnonhakija asuu yleisimmin siinä kaupungissa, mistä asuntoa haetaan – tämä 
korostuu erityisesti kaupunkien hakijarakenteessa. Haettava asunto on yleisimmin 
yksiö tai kaksio, lisävarustetoiveina voidaan esittää parveke, hissi ja/tai huoneisto-
kohtainen sauna. Helsingistä asuntoa hakeva esittää usein myös aluetoiveen ja se on 
usein kantakaupunki. 
42  Suomen ympäristö  32 | 2006
Tämän päivän vuokra-asunnon hakijalle on tyypillistä, että hänellä on mahdollisuus 
odottaa sellaista asuntoa, joka vastaa mahdollisimman hyvin asunnolle asetettuja vaati-
muksia. Asunnontarjoajat pyrkivät ottamaan hakijoiden toiveet huomioon tarjoamalla 
vain sellaisia asuntoja, jotka vastaavat hakemuksessa esitettyjä toiveita. Asukasvalinta 
onkin muuttunut asunnon jaosta asunnon markkinoinniksi. 
Aikaisempaan tutkimukseen verrattuna vuokra-asunnonhakijat eivät ole profiililtaan 
juurikaan muuttuneet, mutta he ovat aikaisempaa kriittisempiä ja valikoivampia tarjottu-
jen asuntojen suhteen. Tämän päivän yhtenä ongelmana vuokra-asunnontarjoajilla onkin 
se, ettei kysyntä kohtaa tarjontaa. Vuokra-asunnontarjoajilla ei ole riittävästi sellaisia asun-
toja, jotka täyttäisivät tämän päivän hakijan toiveet ja odotukset ja sijaitsisivat hakijoiden 
toivomilla alueilla.              
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LIITTEET
Liite 1
Tutkimuksessa käytetty kysymyslomake
Vuokra-asuntojen	hakijatilanne	pääkaupunkiseudulla
      
1. Millainen hakija on hakijatyypiltään?
1 Uusi hakija
2 Asunnonvaihtaja
2. Minkä ikäinen päähakija on? 
1 Alle 1 v.
2 1 - 24 v.
3 25 – 34 v.
4 35 – 44 v.
5 45 – 54 v.
6 55 – 63 v.
7 64 v. tai vanhempi
3. Mikä on hakijan perhetyyppi?
1 Yksinasuva
2 Lapseton pariskunta
3 Yksinhuoltajaperhe
4 Kahden huoltajan perhe
5 Muu
4. Mikä on hakijaruokakunnan koko?
1   1 henkilö
2   2 henkilöä
3   3 henkilöä
4   4 henkilöä
5   5 henkilöä
6   6 tai enemmän
5.  Kuinka suuret ovat hakijaruokakunnan tulot vähennysten 
   jälkeen (ennen veroja)?
1   0 – 499 €  
2   500 – 1499 € 
3   1500 – 2749 € 
4   2750 – 3299 € 
5   3300 – 3499 € 
6   3500 – 3599 € 
7   3600 – 3699 € 
 3700 – 349 €
9 Yli 350 €
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LIITE 1/2
 
6. Onko hakijaruokakunnalla varallisuutta?
1 kyllä
2 ei => siirry kysymykseen 
7. Kuinka suuri on hakijaruokakunnan  varallisuuden määrä?
1   Alle 10 000 €
2   10 001 – 20 000 €
3   20 001 – 30 000 €
4   30 001 – 50 000 €
5   Yli 50 000 €
. Kuinka suuret ovat hakijaruokakunnan velat?
1   0 – 1 000 €
2   1 001 – 10 000 €
3   10 001 – 20 000 €
4   Yli 20 000 €
9. Kuinka suuri on hakijaruokakunnan nykyisen asunnon huoneluku?
1   1 h+k/kk
2   2 h+k/kk
3 3 h+k/kk
4 4 h+k
5 5 h+k tai suurempi
6 Muu
10.  Mikä on hakijaruokakunnan nykyisen asunnon hallintamuoto?
1 Omistusasunto
2 Osaomistus-/ asumisoikeusasunto
3 Päävuokralainen
4 Alivuokralainen
5 Opiskelija-asunto
6 Työsuhdeasunto
7 Asuu vanhempien luona
 Asuntola
9 Asunnoton
10  Muu
11. Mikä on hakijaruokakunnan nykyinen asuinpaikka?
1 Helsinki
2 Espoo
3 Vantaa
4 Muu
12. Mitkä syyt vaikuttavat hakijaruokakunnan asuntotarpeeseen?
1 Asunnottomuus
2 Irtisanominen/ irtisanoutuminen
3 Määräaikainen vuokrasuhde
4 Häätö
5 Avioero/ avoero
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6 Työpaikka paikkakunnalla, asuinpaikka muualla
7 Muu syy
 Ei muuttovelvoitetta
13.  Mikä on haettavan asunnon ensisijainen huonelukutoive?
1   1 h+k/kk
2   2 h+k/kk
3   3 h+k/kk
4   4 h+k
5 5 h+k tai suurempi
14. Mikä on hakijaruokakunnan talotyyppitoivomus?
1 Kerrostalo/ pienkerrostalo/ luhtitalo
2 Rivitalo/ paritalo
3 Muu
15.  Mitä lisävarusteita asunnonhakija toivoo asunnossa olevan?
1 Parveke
2 Hissi
3 Sauna
4 Invavarustus
5 Senioriasunto
6 Muu
7 Ei esitä mitään lisätoiveita
16.  Miltä alueelta asuntoa ensisijaisesti haetaan?
1 Helsinki
2 Espoo  => loppu
3 Vantaa  => loppu
4 Muu alue  => loppu
17. Esittääkö hakija aluerajauksia?
1 Kyllä
2 Ei  => loppu
1. Mikä on aluetoive?
1 Kantakaupunki
2 Itä-Helsinki
3 Pohjois-Helsinki
4 Länsi-Helsinki
LIITE 1/3
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Liite 2 
Teemahaastattelurunko 
Vuokra-asuntojen	tarjoajien	haastattelut	
 
1. Taustatilanne:
- Minkälainen on vuokra-asuntomarkkinoiden nykytilanne mielestänne omalla 
toimialueellanne? 
- Oletteko huomannut siinä mitään muutoksia viime aikoina? Millaisia?
- Mitkä seikat ovat saaneet aikaan näitä muutoksia?
- Kuinka suuri on teidän vuokra-asuntokantanne? Jakautuuko se erityyppisiin 
asuntoihin?
- Missä päin teillä on vuokra-asuntoja tarjolla?
- Kuinka suuri on teidän vuokra-asuntojenne keskimääräinen kuukausivuokra?
2. Hakulomake, hakuaika ja hakemuksen uusiminen: 
- Kuinka kauan asunnon  hakulomake on teillä voimassa?
- Minkälainen hakukäytäntö teillä on? Onko teillä käytössä jonkinlainen vuok-
ravakuus? Onko se yhtä suuri kaikkien asukkaiden kohdalla?
- Osaatteko arvioida, kuinka kauan kestää ennen kuin hakija saa asunnon?
- Kuinka moni hakija on uusinut hakemuksensa?
- Kuinka kauan hakijat keskimäärin ovat yhtäjaksoisesti hakijana?
3. Asuntotarve:
- Miten luokittelette vuokra-asunnon hakijoiden asuntotarpeen?
- Kuinka monta hakijaruokakuntaa oli erittäin kiireellisessä asunnontarpeessa 
poikkileikkauspäivänä (esim. 30.9.)?
- Millä perusteilla hakija luokitellaan erittäin kiireelliseksi?
- Onko teillä kirjoitetut ohjeet kiireelliseksi luokittelun perusteista?
- Noudattavatko kaikki asukasvalitsijat näitä samoja kiireellisyyskriteerejä?
4. Asunnoista esitetyt toiveet ja tarjotusta asunnosta kieltäytyminen:
-    Esittävätkö asunnonhakijat erityisiä toiveita asunnoista?
- Mitä toiveita asunnoista esitetään? 
- Mitkä ovat yleisimmät toiveet?
- Miten hyvin te pystytte täyttämään hakijoiden toiveet?
- Kuinka usein hakijat kieltäytyvät heille tarjotusta asunnosta? Mikä on peruu-
tus-%?
- Millaisia syitä kieltäytymiselle esitetään?
- Miten teillä suhtaudutaan tarjotusta asunnosta kieltäytyjään? (Joutuuko kiel-
täytyjä jonon hännille ja jos, niin missä vaiheessa?)
- Vaikuttaako kieltäytymisen syy suhtautumiseen?
- Kun kieltäytyjälle tarjotaan seuraavan kerran asuntoa, otetaanko edellisen 
kieltäytymisen syy huomioon, niin ettei tarjota sellaista asuntoa, josta on 
aikaisemmin kieltäydytty?
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5. Asuntojen markkinointi:
- Miten te markkinoitte vuokra-asuntojanne?
- Oletteko te miettineet muita markkinointitoimenpiteitä?
- Koetteko vuokra-asuntojen markkinoinnin tarpeelliseksi?
- Minkälaisia haasteita olette kohdanneet vuokra-asuntojen markkinoinnissa?
- Onko esim. yksittäisten huoneistojen tarjonnassa havaittavissa markkinointi-
ongelmia?
- Oliko teillä asuntoja tyhjänä poikkileikkauspäivänä (esim. 30.9.)? Kuinka 
paljon? Miksi? Millä kriteerillä te määrittelette asunnon tyhjänä olevaksi? 
- Millä tavalla olette yrittäneet ratkaista tilannetta?
6.	Lopuksi:				Haluatteko vielä sanoa jotakin aiheeseen liittyvää? 
LIITE 2/2
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Liite 3  
Vuokra-asunnontarjoajien asunnonhakulomakkeet
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asuntoa hakeva esittää usein myös aluetoiveen ja se on usein kantakaupunki.
Tämän päivän vuokra-asunnon hakijalle on tyypillistä, että hänellä on mahdollisuus odottaa sellaista asuntoa, 
joka vastaa mahdollisimman hyvin asunnolle asetettuja vaatimuksia. Yli puolella hakijoista ei ole muuttovelvoi-
tetta ja yli kolmannes kaupunkien asuntoa hakevista ei ota vastaan tarjottua asuntoa. Asunnontarjoajat pyr-
kivät ottamaan hakijoiden toiveet huomioon tarjoamalla vain sellaisia asuntoja, jotka vastaavat hakemuksessa 
esitettyjä toiveita. Asukasvalinta onkin muuttunut asunnon jaosta asunnon markkinoinniksi.   
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town where he or she wants a rental dwelling – this comes out particularly among the applicants for municipal 
housing. The application is generally for a one- or two-room flat, and the wishes for additional furbishing may include 
a balcony, a lift and/or an in-built sauna. Those who apply for a dwelling in Helsinki frequently express a wish to live 
in the inner city.
A characteristic of today’s applicants is that they have the option to wait for the dwelling that best corresponds 
to their wishes. More than half of those applying are not forced to move, and over one third of those applying for 
municipal housing will not accept the dwelling offered. Those who let dwellings try to fulfil the applicants’ wishes by 
offering them only such dwellings as correspond to these wishes. As a matter of fact, the selection of residents has 
changed from distribution of dwellings to marketing of dwellings.
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Tyypillinen arava- ja korkotukivuokra-asunnonhakija pääkaupunkiseudulla on 
alle 35-vuotias yk-sinasuva ja yksin asuntoa hakeva. Kaupunkien vuokra-asuntoa 
hakevan tulot ovat pienemmät kuin yleishyödyllisiltä tahoilta asuntoa hakevan 
tulot. Haettava asunto on yleisimmin yksiö tai kaksio. Helsingistä asuntoa hakeva 
esittää usein myös aluetoiveen ja se on usein kantakaupunki. Tämän päivän asun-
nonhakijalle on tyypillistä, että hänellä on mahdollisuus odottaa sellaista asun-
toa, joka vastaa mahdollisimman hyvin asunnolle asetettuja vaatimuksia. Asukas-
valinta onkin muuttunut asunnon jaosta asunnon markkinoinniksi.
Tässä tutkimuksessa tarkastellaan arava- ja korkotukivuokra-asuntojen hakijara-
kennetta pääkaupunkiseudulla syys-marraskuussa 2005 kerätyn poikkileikkau-
saineiston perusteella. Tutkimuksen kohteena ovat pääkaupunkiseudun kuntien, 
Helsingin, Espoon ja Vantaan, sekä yleishyödyllisistä yhteisöistä VVO-yhtymä 
Oyj:n ja Sato-yhtymä Oyj:n em. kunnissa omistamien arava- ja korkotuki-
vuokra-asuntojen hakijat. Tutkimuksella selvitetään, minkälaiset ruokakunnat 
pääkaupunkiseudulla hakevat arava- ja korkotukivuokra-asuntoa ja mistä syystä, 
miltä alueilta asuntoa haetaan, minkälai-sia toiveita asunnon ja asumisalueen 
suhteen esitetään. Hakijaruokakuntia tarkastellaan niiden koon, perhetyypin, tu-
lojen, varallisuuden, asunnontarpeen syyn ja tarjotusta asunnosta kieltäytymisen 
suh-teen. Haettua asuntoa tarkastellaan sen huoneluvun, talotyypin, lisävaruste-
toiveiden ja sijainnin suhteen.
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